ANLAGE 2

613Dint1924-2009Ke2SB.doc

Erlauterungsbericht

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf
Arbeitstitel: Magazinstral3e in Kéln-Porz-Wahnheide

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Firma Kontrola Treuhandgesellschaft mbH & Co KG ist durch notariellen Kaufvertrag
Verfligungsberechtigte Uber das in Kéln-Porz-Wahnheide gelegene Grundstiick Gemar-
kung Wahn, Flur 11, Flursticke 1178, 1176, 1286, 1333 und 1334 sowie einer noch zu
vermessenden Teilflache aus dem Flurstiick 1331 (Flache der Gartnerei) und plant die
Nachverdichtung des Blockinnenbereiches 6stlich der Magazinstraf3e. Die in K&ln ansas-
sige Projektentwicklungs- und Bautragergesellschaft beabsichtigt, die ca. 5 630 m2 grol3e
Flache im Rahmen der Stadtteilentwicklung einer neuen baulichen Nutzung zuzufuhren
und Wohneigentum in Form von Einfamilienh&dusern bereitzustellen. Geplant ist die Errich-
tung von 19 Einfamilienhdusern in Doppel- bzw. Einzelhausbauweise. Da fir den Bereich
kein Bebauungsplan existiert und die Hauser auch nicht nach § 34 Baugesetzbuch
(BauBG) genehmigungsfahig sind, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorrausset-
zungen die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

2. Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes MagazinstralRe gemald § 12
BauGB soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) erfolgen, da es sich bei der geplanten Bebauung um eine Nachverdich-
tungsmaflnahme im Innenbereich handelt und die Grundstiicksflachen des Plangebietes
weniger als 20 000 m? betragen.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Eine formale Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1a BauGB ist nicht erforderlich.

3. Vorhandene Struktur/ErschlieRung

Die verkehrsmallige ErschlieBung des Plangebietes ist vorgegeben durch die Magazin-
stral3e, die westlich des Plangebietes verlauft. Die Anbindung erfolgt Uber eine Stichstra-
3e, ausgehend von der Magazinstral3e in 5,50 m Breite, die sich aufgrund des noch zu
erhaltenden Gewéachshauses auf einer Lange von ca. 15,0 m auf 4,0 m Breite verjungt und
dann in einen Platz Gbergeht. Die Breite der Zufahrt ist nachbarlich abgestimmt und be-
racksichtigt die auf dem Grundstiick (Gewéachshaus, Laden) vorhandene Stellplatzsituati-
on. Durch den Anschluss an die MagazinstralRe kann das Plangebiet optimal an das ortli-
che und uberortliche Verkehrswegenetz angebunden werden.



4. Vorhandenes Planungsrecht

4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der vorhandene FNP stellt fir den Bereich des Plangebietes Wohnbauflachen dar. Der
Bebauungsplan wird demnach aus dem rechtswirksamen FNP entwickelt.

4.2 Bebauungsplan

Fur den Innenbereich Ostlich der MagazinstralRe existiert kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Aufgrund der zurzeit vorliegenden Méglichkeiten kann nur ein Teil des Innenberei-
ches mit diesem VEP umgesetzt werden. Die Planung berucksichtigt aber den gesamten
Blockinnenbereich, so dass in einem spéateren Verfahren die noérdlich und stdlich angren-
zenden Grundstiicke, fur eine spatere Anbindungsmoglichkeit stadtebaulich geordnet, an-
gebunden werden kdnnen.

5. Planungsinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf sieht 19 Einfamilienhduser in Doppel- bzw. Einzelhausbauwei-
se mit zwei Vollgeschossen vor. Die Garten der Wohnhauser sind nach Suden bzw. Sud-
westen orientiert, so dass unter Einsatz der entsprechenden Technik eine Optimierung der
Energiebilanz erreicht werden kann. Die Doppelhduser haben Ausmalfie von ca. 10,0 m x
11,5m, 11,0 m x 11,0 m und 13,0 m x 9,0 m. Insgesamt entsteht durch die Planung eine
Wohnflache von ca. 2 500 m2.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die interne ErschlieBung erfolgt tiber 6,0 m breite Anliegerstra3en und zu Platzen gestal-
teten Wendeanlagen, die eine nérdlich und sudlich weiterfihrende Bebauung in gestalte-
risch gleicher Weise ermoglichen. Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch unter-
gebracht. Je Haushélfte ist ein Stellplatz vorgesehen, so dass insgesamt 19 private Stell-
platze geplant sind. Der durch die Planung ausgeltste zusatzliche Bedarf an Besucher-
parkplatzen erfordert funf 6ffentliche Stellplatze, die Vorhabentragerin weist sechs offentli-
che Stellplatze nach.

5.3 Ver- und Entsorgung

Alle Neubauten kénnen an das vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen
werden.

5.4 Freiflachen

Das Grundstuck ist gepragt durch die ehemalige Nutzung als Gartnerei mit nicht wesent-
lich schitzenswertem Baumbestand. Im Zuge der Bebauung sollen die Baume tberwie-
gend entfernt werden. Ob im Rahmen der Konkretisierung der Planung einzelne Baume
erhalten werden kdnnen, muss im weiteren Planverfahren geklart werden. Fir Gberplante
Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Koln unterliegen, wird entsprechend der
Vorgaben der Satzung ein Ausgleich zu schaffen sein. Die Baugrundstiicke sollen mit
heimischen Pflanzen und Strauchern eingegriint werden. Die nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen werden gartnerisch gestaltet.



6.  Umweltbelange

Fur das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Magazinstral3e in KéIn-Porz-
Wahnheide wird keine formale Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB erforderlich.

Im Rahmen der weiteren Klarung des Untersuchungsumfangs (Scoping) wird noch dezi-

diert festzulegen sein, ob und welcher gutachterliche Untersuchungsbedarf neben einer
Baumbewertung im Verfahren besteht.

7. Planverwirklichung

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12
BauGB in Verbindung mit 8§ 13a BauGB geschaffen werden. Ein Durchfihrungsvertrag
wird Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

8. Kosten
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die Planungs-

und ErschlieBungskosten von der Vorhabentragerin tbernommen. Der Stadt entstehen
keine Kosten.



